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BAB I 
PENDAHULUAN 
A. Latar Belakang Masalah
Kebutuhan adalah keinginan terhadap barang atau jasa yang harus 
dipenuhi, apabila tidak dipenuhi, maka akan menimbulkan dampak yang 
negatif. Berdasarkan tingkat kepentingannya, kebutuhan manusia dibagi 
menjadi tiga, yaitu kebutuhan primer, sekunder, dan tersier. Kebutuhan 
primer adalah kebutuhan yang harus dipenuhi untuk mempertahankan 
kelangsungan hidup manusia. Kebutuhan primer terdiri dari sandang, 
pangan, dan papan. Kebutuhan sekunder adalah kebutuhan tambahan 
setelah kebutuhan pokok terpenuhi, sedangkan kebutuhan tersier adalah 
kebutuhan tambahan setelah kebutuhan primer dan sekunder terpenuhi. 
Kebutuhan papan (tempat tinggal) adalah kebutuhan tempat tinggal 
untuk tidur, beristirahat, dan berlindung dari hujan atau terik matahari. 
Kebutuhan ini menjadi salah satu kebutuhan dasar manusia yang berupa 
sebuah bangunan. Manusia membutuhkan bangunan rumah sebagai tempat 
untuk hidup dan bersosialisasi. Rumah juga berfungsi sebagai tempat untuk 
menikmati kehidupan yang nyaman, tempat berkumpulnya keluarga, dan 
tempat untuk menunjukkan tingkat sosial dalam masyarakat. Pembahasan 
tentang rumah sebenarnya sangat erat kaitannya dengan sektor property dan 
real estate. 
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Secara umum, kondisi sektor property dan real estate di tahun 2016 
tidak seperti yang diharapkan oleh para pengusaha. Sejak awal 2016 kondisi 
pasar property di Indonesia sama sekali tidak menunjukkan adanya sinyal 
positif bagi para pengembang dan cenderung mengalami perlambatan.  
Banyak halangan yang dihadapi oleh pengembang dalam melakukan proses 
penjualan property di tahun 2016, salah satunya disebabkan oleh suhu 
politik yang kurang stabil. Kondisi tersebut berdampak pada banyaknya 
pebisnis yang menunda melakukan aktivitas ekonomi terutama kaitannya 
dengan investasi (Okezone, 9 Desember 2016).  
Satu fakta yang perlu diingat bahwa luas daratan di bumi tidak 
pernah bertambah bahkan cenderung berkurang, sementara jumlah 
penduduk selalu bertambah. Fakta lain yang tidak boleh dilupakan adalah 
tidak ada property yang sama persis, khususnya mengenai lokasi. Faktor 
kelangkaan dan keunikan property inilah yang menjadi pola pikir mendasar 
bagi sebagian pebisnis untuk tetap berinvestasi pada sektor property 
meskipun kondisinya sedang mengalami perlambatan.  
Indonesia merupakan negara berkembang yang mempunyai 
potensi besar untuk tumbuh dan maju. Jumlah penduduk yang besar dan 
potensi ekonominya menjadi daya tarik investasi yang dilirik investor. 
Seperti uraian di atas, bahwa luas daratan di bumi tidak pernah bertambah 
bahkan cenderung berkurang, sementara jumlah penduduk selalu 
bertambah, harga property di Indonesia tentunya akan selalu naik karena 
permintaan bertambah dan persediaan berkurang. Grafik pertumbuhan 
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jumlah penduduk di Indonesia dari tahun 2010-2016 dapat dilihat pada 
Gambar 1.1. 
 
Gambar 1.1. Jumlah Penduduk Indonesia dari Tahun 2010-2016 
Sumber: Badan Pusat Statistik, www.bps.go.id 
Berdasarkan Gambar 1.1. menunjukkan bahwa jumlah penduduk 
di Indonesia selalu mengalami peningkatan. Badan Pusat Statistik (BPS) 
melaporkan bahwa jumlah penduduk Indonesia pada tahun 2010 sebanyak 
241,6 juta jiwa dan pada tahun 2016 meningkat cukup tajam dengan jumlah 
258,7 juta jiwa. Jumlah tersebut mencakup laki-laki dan perempuan, baik di 
daerah perkotaan ataupun perdesaan.  
Peningkatan jumlah penduduk dan peningkatan harga property 
itulah yang menjadi dasar bagi para investor untuk menginvestasikan 
dananya pada obligasi sektor property dan real estate, investor beranggapan 
bahwa investasi obligasi pada sektor ini pasti menguntungkan dan nilainya 
tidak akan turun dari tahun ke tahun. Selain itu, obligasi akan memberikan 
pendapatan tetap berupa kupon bagi pemegangnya. Hal ini merupakan ciri 
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utama obligasi, dimana pemegang obligasi akan mendapatkan pendapatan 
bunga secara rutin selama waktu berlakunya obligasi.  
Bunga yang ditawarkan obligasi umumnya lebih tinggi daripada 
bunga yang diberikan deposito atau SBI. Karena obligasi memberikan 
pendapatan yang tetap bagi pemiliknya, perubahan harga obligasi akan lebih 
banyak dipengaruhi oleh perubahan tingkat bunga (dengan asumsi bahwa 
“keamanan” obligasi dinilai tidak berubah), dengan kata lain pemegang 
obligasi dihadapkan pada risiko tingkat bunga (Husnan, 2003: 366). 
Harga obligasi berhubungan terbalik dengan tingkat bunga. Bila 
tingkat bunga naik, maka harga obligasi turun. Bila tingkat bunga turun, 
maka harga obligasi naik (Zubir, 2012: 123). Perubahan harga tersebut dapat 
dikendalikan dengan menggunakan suatu alat analisis yang dapat 
menyatakan tingkat perubahan harga potensial secara kuantitatif. Analisis 
gejolak harga obligasi tersebut perlu dilakukan oleh investor, karena dengan 
mengetahui berapa besar gejolak harga suatu obligasi, investor akan dapat 
menentukan obligasi mana yang sesuai dengan preferensi risiko mereka.  
Bagi investor yang suka terhadap risiko (risk seeker), akan 
cenderung memilih obligasi yang lebih bergejolak, sedangkan bagi investor 
yang tidak suka terhadap risiko (risk averter), akan cenderung memilih 
obligasi yang relatif tidak bergejolak. Berdasarkan uraian latar belakang 
yang telah disebutkan diatas, peneliti tertarik untuk melakukan sebuah 
penelitian dengan judul “Analisis Gejolak Harga Obligasi pada Sektor 
Property dan Real Estate yang Diperdagangkan di Bursa Efek Indonesia”.  
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B. Rumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang di atas, maka rumusan masalah dalam 
penelitian ini adalah:  
1. Bagaimana kondisi gejolak harga obligasi yang terjadi pada tahun 
2015-2016? 
2. Obligasi perusahaan apa yang paling bergejolak? 
 
C. Batasan Penelitian 
Berdasarkan rumusan masalah yang telah dijelaskan di atas, maka 
penting untuk dilakukan batasan penelitian agar penelitian ini tidak meluas. 
Peneliti membatasi pada obligasi yang diterbitkan pada tahun 2013-2016 
dengan periode harga yang digunakan adalah periode harga tahunan. 
 
D. Tujuan dan Kegunaan Penelitian 
1. Tujuan Penelitian 
a. Untuk mengetahui kondisi gejolak harga obligasi yang terjadi pada 
tahun 2015-2016. 
b. Untuk mengetahui obligasi perusahaan apa yang paling bergejolak. 
2. Kegunaan Penelitian  
a. Bagi Investor dan Calon Investor yang Menanamkan Modalnya 
pada Obligasi Sektor Property dan Real Estate 
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Penelitian ini diharapkan dapat memberikan kontribusi bagi 
investor agar lebih berhati-hati dalam mencermati adanya 
perubahan harga yang muncul selama melakukan investasi. 
Penelitian ini juga diharapkan dapat membantu para calon investor 
dalam menentukan pilihan pada obligasi manakah yang mampu 
memberikan keuntungan yang optimal bagi mereka. 
b. Bagi peneliti selanjutnya 
Hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi salah satu 
sumber informasi atau referensi yang dapat dipergunakan peneliti 
selanjutnya untuk lebih mengembangkan penelitian tentang 
obligasi, terutama kaitannya dengan gejolak harga obligasi. 
